Baumeister
Dipl. Ing. Heinrich Lester

Allgem. Gerichtlich beeideter u. zertifizierter
Sachversténdiger

2130 Mistelbach, Winzerschulgasse 59

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert des Wohnhauses auf der Liegenschaft in 2042 Guntersdorf,
Franz-Gruber-Gasse 307, GStNr. 1714/6, EZ 1105.
GZ:002/2026

1. Allgemeines

1.1. Auftrag:
Auftraggeber des Gutachtens: BG Hollabrunn
Winiwarter Stralle 2
2020 Hollabrunn
Zweck der Bewertung: Verkehrswertbestimmung fiir die

Exekutionssache Markus Bachl
8 E 33/25 w des BG Hollabrunn

1.2. Befundaufnahme:
Lokalaugenschein: fand am 29. Janner 2026 von 9 bis 9:25 Uhr statt.
Beim ersten Befundaufnahmetermin (27.11.2025) war die verpflichtete Partei nicht zugegen.
anwesend: Hr. Gerhard Schmidt (Gerichtsvollzieher),

Vater von Hr. Bachl,

Schlosser,

der Sachverstandige
1.3. Bewertungsstichtag:
Stichtag zur Bewertung ist der 29.01.2026 (Tag der Befundaufnahme).
1.4. Grundlagen:
Unterlagen: Fotos der Gebdude

Einreichplan des Wohnhauses

Einsichtnahme im Grundbuch
Ortliche Besichtigung
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Guntersdorf liegt am westlichen Teil des Weinviertels, weiters ist die Ortschaft durch die
Landwirtschaft in der Gegend geprigt.

Direkt in der Ortschaft gibt es eine Einkaufsméglichkeit fiir den téglichen Bedarf. Als
offentliche Verkehrsmittel stehen eine Busverbindung im Ort und eine Haltestelle der OBB
zur Verfligung.

2.4. MaRe und Form, Topografie:

Die Grundstiicksparzelle ist von vieleckiger Form und das Gelénde ist nahezu eben.

2.5.  Anschlisse:

Das Gebdude ist an alle kommunalen Versorgungsleitungen angeschlossen.

2.6.  Flachenwidmung und Bebauungsvorschriften:

Die Liegenschaft des Wohnhauses ist als Bauland Wohngebiet gewidmet.

2.7.  Beschreibung der Liegenschaft und Erhaltungszustand:

Das gegenstdndliche Wohnhaus wurde im Jahr 1976 errichtet. Es dient Hr. Bachl als
Wohnhaus. Spéter wurde an der nérdlichen Grundstiicksgrenze ein Carport errichtet. Im
Keller ist die Raumaufteilung gedndert, da der Heizraum derzeit als Stiiberl genutzt wird. Die

Beheizung erfolgt mittlerweile mit einer Gaszentralheizung. An der siidéstlichen Dachfliche
befinden sich PV-Paneele, der SV konnte aber nicht kldren, ob diese in Betrieb sind.



Der Erhaltungszustand des Wohnhauses ist als gut zu bezeichnen. Der Baubehérde liegen
Bauplane fiir das Wohnhaus und dem Carport vor.

BAUBESCHREIBUNG

WOHNHAUS
Fundamente: Betonstreifenfundamente
Mauerwerk: Ziegelmauerwerk
Zwischenwaéande: Ziegelmauerwerk, Starke 10 cm
Decke: massiv
Fenster: Holzverbundfenster mit Rollldden und Kunststofffenster
Turen: Eingangstiire: aus Holz
innen: Holzumfassungszargen, Holztlirblatter
Fassade: grober und feiner Zementverputz
Innenputz: Kalkgipsputz
FuBboden: Fliesenboden, Holzboden und Melanboden
Dachstuhl: Walmdachstuhl aus Holz
Dachdeckung: Welleternitdeckung ohne Unterspannfolie
Kamin: gemauerter Kamin
Heizung: Zentralheizung mit Gastherme
Kanal: Anschluss ans Ortsnetz

BERECHNUNG DER GEBAUDEMASZE:

It. dem Plan:

WOHNHAUS

Keller

Garage 39,5 m2
Vorraum 11,25m2
Stuberl 15,20 m2
Gartenseitiger Kellerraum (Biiro) 11,8 m2
Vorkeller 17,10 m2

Nutzraumfldche: 94,85 m2




EG

Wohnzimmer 16,8 m2
StraBenseitiges Zimmer 23,6 m2
Kabinett 12,0 m2
Vorraum 17,1 m2
Kiiche 16,0 m2
Garderobe 3,0 m2

WC 1,35 m2
Badezimmer 3,8m2

Nutzraumfldache: 93,65 m2

2.8.  Baumangel, Bauschdden und nachzuholende Instandsetzungsaufwendungen:

Es wurden bei der Begehung des Wohnhauses keine nennenswerten Mingel festgestellt.
2.9. Vermietung, Bestandsrechte Dritter:

Das Wohnhaus ist nicht vermietet.

2.10. Kontaminierung:

Seit 1. Janner 2025 gibt es keinen Verdachtsflichenkataster oder einen Altlastenatlas des
Umweltbundesamtes mehr. Es werden nur mehr Altablagerungen, Altstandorte und

Altlasten im ,Geographischen Informationssystem Altlasten” veréffentlicht. Die zu
bewertenden Liegenschaften sind in diesem System nicht ausgewiesen.

16746701




3. Gutachten
VERKEHRSWERTBERECHNUNG

Die Bewertung erfolgt nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 mit dem
Sachwertverfahren und dem Ertragswertverfahren.

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der beschriebenen
Liegenschaft. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der iiblicherweise im redlichen
Geschéftsverkehr bei einer VerduRerung zu erzielen wire. Dabei sind alle tatsichlichen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Umsténde, die den Preis beeinflussen, zu beriicksichtigen.
AuBergewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse haben jedoch auRer Bedacht zu bleiben.

Die Anwendung beider Verfahren (Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren) und deren
Abwdgung gegeneinander muss bei einem Objekt wie dem vorliegenden das
aussagekraftigste Ergebnis bringen, wobei dem ermittelten Ertragswert naturgemaR das
groBere Gewicht zukommen wird, da Objekte mit dem Ziel erworben werden, daraus einen
Ertrag zu gewinnen.

Die Wertminderung fiir Alter durch Abnitzung erfolgt linear. Die Richtpreise fiir den Bau von
Gaststdtten wurden der Baukostentabelle der Empfehlungen fiir Herstellungskosten
(verdffentlicht im Heft 3/2025 der ,Sachverstindige”) entnommen.

Stadt-Land-Gefille
ausgehend vom mehrgeschoRigen Wohnbau
fur gehobene Ausstattung, als Verhéltnis
von stédtischen zu l&ndlichen Bereichen,
analog anwendbar fiir normale und
hochwertige Ausstattungsqualitat
Stadt Land
gehoben gebietsbezogen
Wien 4.000 € 0%
Niederssterr. 3.600€ < s @ —20 % (-/+)
Burgenland  3.200€ <y @ -25%(-/+)
Oberdosterr. 3.400 € & B -15 % (-/+)
Salzburg 3.900€ <N @ 10 % (-/+)
Steiermark 3.200€ s @ —15% (++)
Kérnten 3100€ s @ —20 % (++)
Tirol © 4000€ LN 0 0%
Vorarlberg 4100€ N @ +5%(-/+)




{Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebaude 2025

Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoRige Wohngebiude
als Grundlage fiir die sachversténdige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzfliche (WNFL) fiir Hauptgeschofe
nach Ausstattungsqualitit und Bundesland, stidtischer Bereich

Ausstattungsqualitat nor:nal gehcz)ben hoch\?verﬁg
Wien L 3300e 0 4000€ 7 53006
Niederésterreich L 2900€ T 3600€ O s300€
Burgenland - ae00€ T s200€ 05 aveoe
Oberbsterreich L 27006 0 3.400€ 70 30006
Salzburg L s000€ U 3000€ M) 4500 O
Steiermark L 27008 BT saen g oy srope
Karnten - 2700€ 7 3400€ 2 37006
Tirol - 3e00€ T a000€ P ss00e
Vorarlberg L2 3s00€ T 4q00€ U7 s000€ O
[Bsterreich (Medianweri) 2.900 € 3.600 € 4300 € |

In diesen Herstellungskosten sind enthalten:
* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 ~ 4)
Aufschldge auf die Bauwerkskosten:

* bauliche Aufschlieflung (Kostenbereich 1)

* Umsatzsteuer

* sonstige AufschlieBung (Kostenbereich 1)
* Erschwernisse

* Einrichtung (Kostenbereich 5)

* AuBenanlagen (Kostenbereich 6)

* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8)
* Reserven (Kostenbereich 9)

Ergdnzende Angaben:

koénnen einen Aufschlag erfordern

der HauptgeschoRe bei

In diesen Herstellungskosten sind picht enthalten:
* Uberdurchschnittliche Raumhéhen (z.B. Altbauten)

" Grofsprojekte kénnen einen Abschlag erfordern
* Nebengeschofle mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen
im Aufwand der Herstellungskosten der HauptgeschoRe bei

* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten

* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7 + 8)

aus Erhebung
in der Regel
ca.2%-10%
ca.7%~-20%
20 %

ca.5%-15%
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf

" Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)

bis zu 30 %
bis zu =10 %

ca. 40 % bis 70 %

ca. 20 % bis 50 %

Das Haus ist in die Kategorie ,,normal“ einzustufen.

Die Errichtungskosten sind:

2900,- -20% (Stadt/Landgefille) = 2.320,- €/m?2

Da die Liegenschaften am Markt nur fir Wohnzwecke und Gebrauch des eigenen Bedarfes
gehandelt werden kénnen, wird das Sachwertverfahren zur Bewertung angewandt.

Fir die Gesamtnutzungsdauer der Gebiude wird laut Literatur (Kranewitter) 70 Jahre fiir

Wohnhduser angesetzt.

Der Einheitswert betragt laut Angabe des Finanzamtes Osterreichs 18.095,54 €. Bei der
Gemeinde Guntersdorf und dem Abfallverband Hollabrunn bestehen offenen dinglichen

GebiihrenauRBenstinde von 1.204,33 €.




BERECHNUNG DES BODENWERTES

Laut dem Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 wird der Bodenwert nach dem
Vergleichswertverfahren ermittelt.

Der Bodenwert wird nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Die AufschlieBung errechnet sich aus der Quadratwurzel der Fliche mal dem Hebesatz von
650,-- €.

AufschlieRungskosten berechnen sich:

EZ 1105

\/741 m2 * 650,00 € *1,25 =22.117,32 €

Vergleichsgrundstiicke:

Aus diesem Grund wurde vom SV eine Recherche im Grundbuch fiir Guntersdorf gefiihrt, um
den Bodenwert im Vergleichswege zu ermitteln.

Es wurden folgende Vergleichspreise von Kaufvorgidngen im Grundbuch Guntersdorf in
zeitlicher Ndhe gefunden:

0 Ida Krottendorf 12 47 &
Siedlung
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Nr Kategorie
.’ Bauland

2 " Bauland

Preis/m?

TZ/jJahr Datum KV Grundstiicksfl. _ Preis korr./m?
Kaufvertrag

216172023 23.02.2023 2.705,00 107,00 € 107,00 €

267172024 09.04.2024 669,00 120,00 € 120,00 C

AbschlieRende Beurteilung:

Die zu beurteilende Parzelle ist von der Widmung, AufschlieRung, GréRe, Lage und
Beschaffenheit gleich zu beurteilen mit der Fliche, welche in Guntersdorf mit 120,- €/m?2
ohne AufschlieBung verduRert wurde.

Auftraggeber

Liegenschaft

Stichtag
Sachbearbeiter
Eigentiimer mit
Anteilen

Allgemeine Daten

BG Hollabrunn

Winiwarterstrafle 2

AT 2020 Hollabrunn

Einfamilienhaus

Franz-Gruber-Gasse 307

AT 2042 Guntersdorf

Einlagezahl 1105, Grundbuch Guntersdorf (09024),
Bezirksgericht Hollabrunn

29.01.2026

Lester

Markus Bachl, BLNR 9, 1/1

Sachwert

Bodenwert

Grundstiick Nr. 1714/6, Franz-Gruber-Gasse 307
Bauland, Wohngebiet, bebaut

741,00 m2 Grundflache a 120,00 88.920,00
24,87 % Aufwertung (1) 22.117,32
Grundstiickswert 111.037,32
(1) Aufwertung

Aufschlieung 22.117,32

Bodenwerte

111.037,32
Bauwert

Einfamilienwohnhaus

Baujahr 1976, Alter des Objektes 50 Jahre, Lebensdauer 70 Jahre, Restlebensdauer 20

Jahre



gewodhnliche Herstellungskosten

Wohnhaus EG

93,65 m? a 2.320,00 217.268,00
Keller

94,85 m?a 1.392,00 132.031,20
Carport, Pool, AuBenanlagen u. PV

pauschale Angabe 58.000,00

Neubauwert 407.299,20
Bauwert

Neubauwert 407.299,20

71,00 % Wertminderung infolge Alter lineare

Alterswertminderung 2B 102,00

Bauwert zum Stichtag 29.01.2026 118.117,20

Bauwerte

Sachwert der Liegenschaft
Bodenwert 111.037,32
Bauwert 118.117,20

Sachwert der Liegenschaft

Verkehrswert
Sachwert . ' 229.154,52
?2333 % negativ wertbeeinflussende Umsténde -1.204,33
Verkehrswert zum 29.01.2026 (gerundet)
(2) negativ wertbeeinflussende Umsténde
dingliche GebuhrenauRenstande -1.204,33

4. Zusammenfassung

118.117,20

229.154,52

228.000,00

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass das Gutachten nur in seiner Gesamt gilt und
sich der ausgewiesene Verkehrswert auf einen angemessenen, aber beschriankten

Vermarktungszeitraum bezieht.

Der Verkehrswert der Liegenschaft Franz-Gruber-Gasse 307 abziiglich des dinglichen

Gebiihrenauenstandes von 1.204,33 € betrigt:

Gesamt

Mistelbach, am 15.02.2026
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5. Anhang

Legende zu Fotos:

Wohnhaus, auBen

Bild 1:
Bild 2:
Bild 3:
Bild 4:
Bild 5:
Bild 6:
Bild 7:
Bild 8:
Bild 9:

StraBenansicht Westseite

StraBenansicht Nordwestseite
Wohnhauseingangstiir an der StraRBenseite
Uberdachte Abstellfliche an der Siidseite

Carport an der Nordseite mit Blick Richtung StraRe
Carport mit Blick Richtung Garten

sudliche Fassade mit Blick Richtung StraRe
Gartenansicht Ostseite

Stiegenaufgang in das Wohnzimmer

Bild 10: Blick auf den Windfang an der Ostseite
Bild 11: Gartenansicht mit Blick Richtung Osten (Pool und Gartenhaus)
Bild 12: Gartenansicht mit Pool

Wohnhaus KG, innen

Bild 13: Garage

Bild 14: Messung der Mauerwerksfeuchtigkeit in der Garage

Bild 15: Garage mit Blick Richtung Vorkeller

Bild 16: Messung der Mauerwerksfeuchtigkeit an der Mittelmauer im Vorkeller (trocken)
Bild 17: Vorkeller mit Blick Richtung Siiden

Bild 18: Vorkeller mit Blick Richtung Garage

Bild 19: Stuberl

Bild 20: Stiiberl

Bild 21: Messung der Mauerwerksfeuchtigkeit im Stuberl (feucht)

Bild 22: kleiner Wirtschaftsraum

Bild 23: WC

Bild 24: Installationen im Vorkeller beim Stiegenaufgang

Bild 25: Messung der Mauerwerksfeuchtigkeit an der AuBenmauer (feucht)
Bild 26: Vorraum vor Stiegenaufgang mit Tiir zum Gartenausgang

Bild 27: Vorkeller mit Blick Richtung Garage und Biiro

Bild 28: Abstellraum unter den Stiegen

Bild 29: gartenseitiges Biiro

Bild 30: Biiro

Bild 31: Vorkeller mit Blick Richtung Stiiberl

Bild 32: Messung der Mauerwerksfeuchtigkeit im Vorraum vor dem Stiiberl (trocken)
Bild 33: Stiegenaufgang ins EG

Bild 34: Windfang mit Ausgang zum Garten

Wohnhaus EG, innen

Bild 35: Kabinett (gartenseitiges Zimmer)

Bild 36: Wohnzimmer

Bild 37: Wohnzimmer mit Blick Richtung Vorraum
Bild 38: Schlafzimmer

Bild 39: Kiiche

11



Bild 40: Kiiche

Bild 41: Vorraum mit offenem Kamin

Bild 42: WC

Bild 43: Badezimmer

Bild 44: Dusche im Badezimmer

Bild 45: Gastherme im Badezimmer

Bild 46: Stiegenaufgang und Treppe in den Dachboden

Dachboden
Bild 47: Dachbodenraum
Bild 48: Dachbodenraum

Grundbuchsauszug
NO Atlas, Flichenwidmung
Kopie des Einreichplans

Kontoblatter der Gemeinde Guntersdorf und des Abfallwirtschaftsverbandes

Fotos
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JUSTIZ  RePuBLIK GsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 09024 Guntersdorf EINLAGEZAHL 1105
BEZIRKSGERICHT Hollabrunn

**********‘k*************************************‘*******************************
Letzte TZ 4509/2025
Einlage umgeschrieben gem&B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

LR R R R S R R I R I g b S S TR Ry Al LR R R R R R R R R R R kI 0 T S Ry

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1714/6 GST-Flache * 741
Bauf. (10) 116
Garten (10) 625 Franz-Gruber-Gasse 307
Legende:

*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebiude)
Garten(10) : G&rten (Garten)

R R i o 2 3 A2 LR SRR R R R RS SRS R R R R R R R I I I e

1 a 58/1977 AufschlieBungsbeitrag hins Gst 1714/6 von 16.333,--
R T 1 B I e e T R . 3
9 ANTEIL: 1/1
Markus Bachl
GEB: 1978-04-19 ADR: Franz-Gruber-Gasse 307, Guntersdorf 2042
a 2682/2003 IM RANG 1048/2003 Kaufvertrag 2003-02-12 Eigentumsrecht
b 4067/2020 Scheidungsvergleich 2020-05-11 Eigentumsrecht
c 4067/2020 Zusammenziehung der Anteile
B R R R R o I I I b b g I C KAKKAKRKA KRNI AR KA A AN A Ak Ak kA kA Ak kA hk kA hkkhk k%

11 a 4067/2020 Schuldschein und Pfandurkunde 2020-08-03
PFANDRECHT EUR 165.000, —-
8 %2, 4,5 % VZ, NGS EUR 33.000,--
fir Bausparkasse Wiistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)

c 3773/2024 Klage (LG Korneuburg - 6 Cg 99/24z)

12 a 4217/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 163.086,28 samt 2,25 % seit
01.07.2024, Kosten EUR 8.338,52 samt 4 % Z seit 26.09.2024,
Antragskosten EUR 1.997,06 fir
Bausparkasse Wiistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)

(8 E 33/25w)

13 a 4491/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 19.208,68 samt 4 $ Z seit
01.08.2024, Kosten EUR 7.208,28, Antragskosten EUR 997,34
flir easyleasing GmbH (FN 087244a)

(8 E 37/25h bei 8 E 33/25w)
b 4491/2025 Abweisung des Mehrbegehrens 6 % Z aus EUR 19.208,68
seit 01.08.2024

14 a 4509/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 137,79,

Antragskosten EUR 54,00 fir Marktgemeinde Guntersdorf
(8 E 38/25f bei 8 E 33/25w)

LR R SR RS RS R P R R R s HINWEIS ****kkkkhhhh A A A A A A A hkkhkddhhhkhhhhrrrhhxr

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Marktgemeinde Guntersdorf Datum: 01.12.2025
* F. W. Raiffeisen Platz 3, 2042 Guntersdorf Bearbeiter:
Tel.: 02951/2247
v Fax: 02951/2247-4
Mail: gemeinde@guntersdorf.at
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IN Niederésterreich ATLAS Guntersdorf Franz-Gruber-Gasse 307
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Quellen: Land Niederosterreich, BEV, GIP.at

© Land Niederosterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeit und Vollstandigkeit!
Vernendungszweck
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